
  אפריקה ישראל מגורים בע"מ

  23.8.2016תאריך: 

  מכרזי מחיר למשתכןב דניה סיבוס בע"מושל  החברה של השתתפותןהסדרת : הנדון

בעלת  הודעתה של  אתאישר דירקטוריון החברה,  23.8.2016כי ביום  ,מודיעההחברה 

של ה השתתפות , בקשר עם הסדרה של")דניהדניה סיבוס בע"מ (להלן: "השליטה בחברה, 

  כמפורט להלן:") , ההסדרה(להלן: " "מחיר למשתכן"דניה במכרזי 

  להסדרה רקע .1

 על, 2015לקראת סוף שנת  התקבלהלפתרון יוקר הדיור בישראל,  הממשלה תיוזמ בעקבות

כפי , הידועה בכינויה "דיור בהישג יד" לצאת בתכנית החלטהמקרקעי ישראל  מועצת ידי

(להלן:  ישראל מקרקעי רשות הזו, החל תכניתרת . במסג1442 ה מספרשנקבעה בהחלט

לפרסם מכרזים לרכישת זכויות במתחמי מקרקעין המיועדים לבניה רוויה בשיטת ") רמ"י"

"מחיר למשתכן", כאשר המציעים במכרזים אלה מתחרים על המחיר הנמוך ביותר למ"ר 

ת לחסרי דיור ו/או הדירות המשווקות במסגרת מכרזים אלו מיועדוכל ככלל,  ,דירתי, וכאשר

  .")מחיר למשתכן(להלן: " ותלמשפרי דיור, על פי קריטריונים שייקבעו ו/או במסגרת הגרל

 באזור" למשתכן"מחיר  בשיטת למכרז החברה נגשהטרם שנצבר ניסיון מעשי בתחום זה, 

בו נוכחה החברה, כי מתכונת מכרז זו אכן גוררת הצעות  זה פעמי חד ניסיון בסיס על. הצפון

פרויקטים בשיטת "מחיר למשתכן"  לפיה, עמדה הנהלת החברה גבשה, מחיר דירתי נמוכות

פוטנציאל הרווחיות  בשל נה אחד עם האסטרטגיה העסקית של החברה,עולים בקאינם 

 .דירותהבהוזלת המחיר לרוכשי  דומיננטיממוקדים באופן  בהיותםמסוג זה,  במכרזיםהמוגבל 

 ,היתרון היחסי של החברהקטים אלה אינה מביאה לידי ביטוי את עוד צוין, כי השתתפות בפרוי

(אם הגלום במיצוי יכולות השיווק הגבוהות שלה, שמטבע הדברים הינן בעלות משקל שולי 

מראש וזהות הרוכשים נקבעת בדרך  נקבעיםבהן מחירי הדירות  ,מסוג זה בפרויקטים )בכלל

  .או זכאות של הגרלה

את הכדאיות הכלכלית בהשתתפות היא  גם, בחנה בישראל מובילהשהינה חברת ביצוע  ,דניה

, מוגבל רווח היזמיה פוטנציאל אם גםשמנקודת ראותה,  ,זאת לאור ,במכרזי "מחיר למשתכן"

מסוג  קטפרוי כלבכובעה כקבלן המבצע של רווחיות)  ובצידן( נוספות ביכולתה להפיק הכנסות

ליזם נדל"ן פרטי, והגישה בשיתוף עימו  2016שנת  במהלך. בהמשך לכך, חברה דניה זה

אף זכו במספר מכרזים באזור ראש  והשנייםהצעות למספר מכרזים בשיטת "מחיר למשתכן", 

  .(חלק דניה) יחידות דיור 400-העין וראשון לציון, בהיקף כולל של כ



ל זו ע קרקעותלשכלול מתכונת שיווק  רמ"י ה, פעל"דיור בהישג יד"מאז השקתה של תכנית 

יזמי נדל"ן. בהמשך לכך, החלו רחב יותר של  מעגלמנת להגדיל את האטרקטיביות שלה בעיני 

"יזמות  - ו של "מחיר למשתכן" משולבתאחרונה מכרזים במתכונת ה בתקופהלהתפרסם 

ב"שיווק חופשי" מכלל יחידות הדיור  מסויים שיעורלשווק לזוכה במכרז , המאפשרת חופשית"

     ).", בהתאמההמכרז המשולב" - ו "חופשית יזמות בשילוב"מחיר למשתכן (להלן: 

מסקנה, כי לכלל  החברה הגיעההאמורה,  דירקטוריוןהישיבת  במסגרתזאת,  התפתחותלאור 

), מכרזים ובשיעור "היזמות החופשית" הקרקעותימות (בעיקר בתלות באזורי בנסיבות מסו

" עשויים לגלם הזדמנות עסקית ראויה חופשית יזמות בשילובבמתכונת "מחיר למשתכן 

  לחברה, ועל כן בכוונתה לבחון השתתפות במכרזים במתכונת זו.

משתכן" כמתואר לעיל ורצונה לפעילותה של דניה במכרזי "מחיר  ולנוכחעל רקע האמור לעיל, 

גם במתכונת "מחיר למשתכן" וגם במתכונת "מחיר למשתכן  ,זה בתחום לפעוללהמשיך 

, אלהפעילות  צי, נוצר הצורך להסדיר את פעילותן של החברות בערות חופשית"בשילוב יזמו

תוך מתן עדיפות לחברה ומניעת ניגודי עניינים בין החברה לבין דניה ובאופן העולה בקנה אחד 

הוראות חוק החברות לענין חובות אמונים של נושאי משרה בחברה וחובת ההגינות של  עם

  בעל שליטה בחברה ציבורית.

של במכרזים במתכונת  השתתפות לבחוןעניינה המוצהר של החברה  ולאור, לכך בהמשך

 לא היא, 23.8.2016מיום  החלש מתחייבת היאדניה לחברה, כי  הודיעה, בלבד משולב מכרז

/או ותאגיד בשליטתה  באמצעות(בין במישרין ובין בעקיפין  משולביםהצעות למכרזים  תגיש

 זכות(להלן: " להלן יםהמתואר ההסדרה תנאיל תאםבה, אלא )אחרים עם בשיתוף

  :")הראשונים

 הראשונים זכות תנאי .2

 ").העניין הודעת(להלן: " שפורסם משולב למכרז לגשת רצונה על לחברה תודיע דניה 2.1

להודעת העניין תצורף הצעה מפורטת של דניה לביצוע עבודות ההקמה של הפרויקט 

   נשוא המכרז המשולב.

 ידי עלתתקבל  ענייןההודעת  ולגבי שנמסרה משולב למכרזהצעה  הגשתהחלטה בדבר  2.2

כאמור  ובמקרהלנהלי החברה הפנימיים  בהתאם, או דירקטוריון החברה החברה הנהלת

 . האמור המשולב למכרז הצעה תגיש לא דניה

עדת ואישור בוטעונה  תהא כאמורמשולב  למכרזמהגשת הצעה  הימנעות עלהחלטה  2.3

 . ")הימנעותה החלטת(להלן: "החברה  ןובדירקטוריו הביקורת

הצעה  גישת לא דניה, הימנעותה החלטת את תאשרלא ועדת הביקורת  אם, ספק להסרת 2.4

  . נשוא הודעת העניין למכרז המשולב



, כגון(נמסרה הודעת עניין  שלגביו המשולב המכרזתנאי מהותי ב ישינו יחולבמקרה בו  2.5

 ו בשיעור הזכויות המוקצות לשיווק חופשישל היקף הזכויות הכללי בקרקע ו/א יםבהיבט

 ת, מתחייבהימנעות תהחלט של הקבלתלאחר ) ו/או בלוחות הזמנים של המכרז המשולב

 זכות תנאי והחדשה יחול ההודעהחדשה, כאשר על  עניין בהודעתלפנות לחברה  דניה

 .מחדש הראשונים

  נוספים פרטים .3

ף להוראות חוק החברות, לעניין במוסדות החברה כמתואר לעיל יחולו בכפו הדיונים 3.1

אם נושאי משרה שהינם בעלי עניין אישי בהחלטות מהשתתפות בדיון ובהחלטה.  הימנעות

לחוק  275ידרשו לעניין זה אישורי אורגנים של החברה בהתאם להוראות סעיף יוככל ש

  אזי לא תחול מסגרת הזמן הנקובה לעיל אלא המועדים הקבועים בדין. ,החברות

פרסם דיווח מיידי בדבר החלטות ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה לאחר כל החברה ת 3.2

  לעיל. תהמתואר הלהסדרבהתאם  ,הימנעות תהחלט

  .הראשוניםזכות אינה זכאית לכל תמורה בגין מתן  דניה 3.3

 תמתייחס האינ לעיל תהמתוארהראשונים  זכות תספק מובהר, כי הסדר להסרת 3.4

החברה ושל דניה למכרז משולב ו/או על  על הגשת הצעה משותפת של ותחלטלה

 כיו, משולבדניה לצורך ביצוע עבודות ההקמה במסגרת מכרז  עם החברההתקשרות 

 .דין פי על הנדרשים האישורים לקבלת בכפוף יתקבלו כאמור החלטות

  

  

  אפריקה ישראל מגורים בע"מ

  אורן הוד, מנכ"לנחתם על ידי: 


